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Miten valtio toimii kiinteistöasioissa, millaisilla prosesseilla maata luovutetaan 
kuntien käyttöön? Liikennevirasto ja Senaatti-kiinteistöt ovat yhdessä laatineet 
oppaan kunnille valtion roolin selventämiseksi. 
 
Valtio luovuttaa kunnille maata myymällä, vaihtamalla ja tarvittaessa maankäyttö-
sopimuksilla. Valtion maankäytön kehittämistä ja kiinteistöomaisuuden luovutta-
mista ohjaavat lainsäädännön lisäksi valtionneuvoston laatima valtion kiinteistö-
strategia ja tulostavoitteet. Tavoitteena on varmistaa kuntien ja kansalaisten 
tasavertainen kohtelu sekä valtion kokonaisetu.  
 
"Miten valtio toimii tie- ja rautatiealueiden kiinteistöasioissa" -opas keskittyy pääosin 
valtionhallinnon toimijoihin, kuten Liikennevirastoon ja Senaatti-kiinteistöihin, joilla 
on hallinnassaan merkittäviä kiinteistöomaisuuksia rata- ja tiealueilla sekä niiden 
välittömässä läheisyydessä. Valtion hallinnon lisäksi rata- ja tiealueilla kiinteistöjä 
omistavat myös valtion yritykset, kuten VR ja Posti. Valtion yritysten toiminta-
logiikkaa tässä oppaassa ei ole kuvattu, sillä ne toimivat pääosin liiketaloudellisten 
periaatteiden mukaisesti. 
 
Oppaan koonneessa työryhmässä ovat olleet mukana Antti Kari ja Sini Kössi 
Senaatti-kiinteistöstä, Esa Sirkiä ja Pekka Korhonen Liikennevirastosta, Senaatti-
kiinteistön hallituksen jäsen Kari Ruohonen sekä Olli Jokinen Sito Oy:stä. 
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Valtio luovuttaa kunnille maata myymällä, vaihtamalla ja tarvittaessa hyödyntäen 
maankäyttösopimuksia. Valtion suhde maankäytön kehittämiseen on erilainen 
verrattuna kuntien toimintatapoihin. Kunnissa kaavoitus ja maankäytön kehittäminen 
voivat toimia elinkeinopolitiikan jatkeena. 
Valtion maankäytön kehittämistä ja valtion kiinteistöomaisuuden luovuttamista 
ohjaavat lainsäädännön lisäksi valtionneuvoston laatimat maanluovutusperiaatteet 
ja tulostavoitteet. Kiinteistökehittämisen ohella valtion toimintaa tie- ja rautatie-
alueiden kehittämisessä ohjaa valtion vastuu liikennejärjestelmän toimivuudesta. 
Kaiken taustalla vaikuttaa periaate varmistaa kuntien ja kansalaisten tasavertainen 
kohtelu sekä valtion kokonaisetu. 
Oppaan tarkoituksena on avata prosessia, jolla valtio pystyy luopumaan omista-
mistaan liikennealueista ja vapauttamaan niitä kaupunkirakentamisen käyttöön. 
Opas on laadittu ensisijaisesti kuntien ja yksityisten kiinteistökehittäjien tueksi 
ymmärtämään, miten valtion organisaatiot toimivat raide- ja tiealueiden kehittämi-
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2 Yhteydenotto valtionhallinnon toimijaan 
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa  
Tie- ja rautatiealueiden kehittämisessä on aina kyse maankäytön ja liikenteen yhteen-
sovittamisesta, sillä yhden tahon suunnitteluratkaisut vaikuttavat toisen tahon 
suunnitteluun. Hyvien kokonaisratkaisuiden kehittämiseksi vuoropuhelu kuntien ja 
valtion välillä tulisi aloittaa mahdollisimman varhaisessa vaiheessa hanketta.  
 
Mitä aikaisemmin yhteydenotto tehdään, sitä paremmin valtion puolelta pystytään 
aloittamaan tarpeelliset hallinnolliset käsittelyt sekä liikennealueiden käyttöön 
liittyvät toiminnalliset ja tekniset arvioinnit. Riittävän aikaisella yhteydenotolla 
voidaan vähentää hankkeeseen kohdistuvia riskejä. Vuoropuhelu tulisi aloittaa ennen 
hankkeen tavoitteiden määrittelemistä ja kaavoitusohjelman laadintaa.  
 
Valtionhallinnon kiinteistöomaisuuden hallinta raide- ja tiealueiden ympäristössä on 
pääosin keskittynyt Liikennevirastolle ja Senaatti-kiinteistöille. Rautatiealueiden 
maakäytön kehittämiseen liittyvissä asioissa yhteyttä voi ottaa suoraan kumpaan 
tahansa tahoon huolimatta kiinteistön haltijatahosta. Valtionyhtiöiden, kuten VR:n, 
kiinteistöomistukseen liittyvissä asioissa yhteyttä tulee ottaa suoraan valtionyhtiöön.  
Tiealuetta koskevissa asioissa kuntien ja toteuttajien kannattaa ottaa yhteyttä ensin 
paikallisen ELY-keskuksen liikennetoimialaan. 
 
Linkit 
– Senaatti – Kiinteistöjen kehittäminen  
http://www.senaatti.fi/myynnissa/kiinteistokehitys 





3 Hankealueen tavoitteiden määrittely 
Arviointi liikenteen tulevaisuuden toiminta-
edellytyksistä 
 
Rata- ja tiealueiden kehittäminen vaatii tiivistä maankäytön ja liikenteen yhteistyötä. 
Ennen konkreettisen suunnittelun käynnistämistä tarvitaan osapuolten yhteinen 
näkemys hankkeen yleisistä tavoitteista. Ensimmäinen vaihe arvioitaessa rata- ja 
tiealueiden maankäytön kehittämistä on arviointi liikenteen tulevaisuuden toiminta-
edellytyksistä. Arvioinnin tarkoituksena on ottaa kantaa mm. seuraaviin kysymyksiin:  
 
– Mitkä ovat liikenteen toiminnalliset tarpeet nyt ja tulevaisuudessa? 
– Voidaanko liikennealueiden vapauttaa muuhun käyttöön? 
– Onko jotain nykyisiä toimintoja mahdollista siirtää muualle, jos voidaan 
mahdollistaa parempi maankäytön ratkaisu? 
– Miten ratkaisut vaikuttavat liikennepalveluihin ja millaisia kustannuksia 
niihin liittyy? 
 
Selvitysten ja yhteistyön pohjalta Liikennevirastossa tehdään päätös, voidaanko 
rautatie- ja tiealueita vapauttaa muuhun toimintaan, kuten kaupunkirakentamisen 
käyttöön.  
 
Rautatiealueita koskevissa asioissa arvioinnin päävastuullisena tahona on Liikenne-
virasto. Sen tehtävänä on vastata valtion tie-, vesiväylä- ja rataverkosta sekä suurten 
väylähankkeiden toteuttamisesta, väylien suunnittelusta, ylläpidosta ja rakentami-
sesta. Arviointi toteutetaan sisäisessä yhteistyössä Liikenneviraston suunnittelu-, 
kunnossapito ja turvallisuusosastojen kesken. Usein arviointityöhön sidotaan myös 
muita tahoja, kuten Senaatti-kiinteistöt. Lisäksi arvioinnissa saatetaan tarvita ulko-
puolisten tahojen tekemiä selvityksiä, joiden teettäminen saattaa viedä aikaa.  
Arvio valtion intresseistä maanomistuksen 
kehittämiseen 
 
Liikenteelliset näkökulmien ohella valtion mahdollisuuksiin ja intresseihin luopua 
omistamistaan alueista vaikuttaa keskeisesti se, millaisesta kiinteistöomaisuudesta 
on kyse. Samalla kiinteistöomaisuuden laatu ja sen kehittämisen taloudellinen 
potentiaali vaikuttavat tapaan, jolla valtio luopuu kiinteistöomaisuudestaan.  
 
Valtion kiinteistövarallisuus luokitellaan valtion strategisessa omistajapolitiikassa 
strategisiin omistuksiin ja ei-strategisiin omistuksiin. Valtion mahdollisuus lähteä 
kehittämään omaisuuttaan myytäväksi riippuu siitä, onko kyseessä valtion näkö-
kulmasta strateginen omistus. Strategista omaisuutta ei lähdetä kehittämään 
myytäväksi tai luovutettavaksi. Valtion strategista kiinteistövarallisuutta ovat 
sellaiset kiinteistövarallisuuserät, jotka valtion on välttämätöntä omistaa valtion 
tehtävienhoidon kannalta tai omaisuuden luonteen vuoksi. Muu valtion kiinteistö-
varallisuus on luonteeltaan ei-strategista omaisuutta ja omistuksista voidaan luopua 
omaisuuteen sidotun pääoman vapauttamiseksi valtion muihin tarpeisiin. 
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Valtion kiinteistöstrategian mukaisesti valtio lähtee pääosin itse kehittämään maa-
omaisuuttaan ennen sen luovuttamista. Lähtökohtaisesti tällä tarkoitetaan, että valtio 
ei myy niin kutsuttua raakamaata, vaan se pyrkii aktiivisesti edistämään omis-
tamiensa alueiden kaavallista kehitystä ennen alueiden myyntiä. Valtion kiinteistö-
strategian mukaisesti haltijavirastot ja liikelaitokset voivat kehittää kiinteistöjä 
kuitenkin vain riskittömällä tavalla eli rajoittuen omaisuuden kaavalliseen tms. 
riskittömään kehittämiseen.  
 
Harkinta valtion intresseistä maanomistuksen kehittämiseen on tapauskohtainen. 
Siinä arvioidaan valtion kehittämisestä saama potentiaalinen kaavoitushyöty eli onko 
kehittäminen taloudellisesti kannattavaa. Harkinnassa otetaan lisäksi huomioon 
valtion kokonaisedun näkökulma. Valtion kokonaisedulla tarkoitetaan taloudellisten 
vaikutusten lisäksi myös sosiaalisia, ympäristöllisiä ja kulttuuriperinnön vaalimiseen 
liittyviä seikkoja sekä muita yhteiskunnallisia näkökohtia kuten yhdyskuntarakenteen 
eheyttämistä, elinkaariajattelua, kestävää kehitystä, energiatehokkuuden edistämistä 
sekä toimivia kiinteistömarkkinoita.  
 
Päätöksiä kiinteistöomaisuuden kehittämisen aloituksesta ei tehdä yksittäin, vaan ne 
kytkeytyvät osaksi laajempaa valtion kiinteistöomaisuuden salkunhallintaa. Suurten 
ja monimutkaisten hankkeiden kehittäminen sitoo paljon resursseja, mikä vähentää 
mahdollisuuksia viedä monia hankkeita samanaikaisesti eteenpäin. Vastaavasti usean 
pienen hankkeen kehittäminen samanaikaisesti sitoo yhtäläisesti valtionkiinteistö-
omaisuuden kehittämiseen varattuja rajallisia resursseja. Valtion näkökulmasta 
kysymys on siitä, milloin ja missä järjestyksessä eri alueiden kehittäminen kannattaa 
aloittaa. Valinta käynnistettävistä kehittämiskohteista tehdään kaksi kertaa vuodessa. 
Vastuu maanomistuksen kehittämisestä ja sen aikataulutuksesta on Senaatti-
kiinteistöillä. Kehityksen aloittamispäätökseen kytketään myös tarvittaessa muita 
valtion organisaatioita. Valtion liikennealueisiin liittyvä liikenteellinen kokonais-
vastuu on puolestaan Liikennevirastolla.  
 
Linkit 
”Valtion kiinteistöstrategia” - Valtioneuvoston periaatepäätös valtion kiinteistö-
strategiaksi www.vm.fi 
 
Mahdolliset hankesopimukset valtion ja 
kuntien välillä 
 
Maankäytön ja liikennealueiden intressien yhteensovittamiseen liittyy teknisiä ja 
käytännön suunnitteluratkaisuihin liittyviä kysymyksiä. Varsinkin monimutkaisissa 
kohteissa käytännön suunnittelukysymysten rinnalla korostuvat eri osapuolten 
toteutus- ja investointivastuut.  
 
Kuntien ja valtion yhteisessä vuoropuhelussa tulisi nostaa esille hankkeiden 
kytkeytyminen kansalliseen ja seudulliseen kokonaisuuteen. Etenkin kasvavilla 
kaupunkiseuduilla, joilla valtion ja kaupunkien välille on tehty MAL- ja kasvu-
sopimuksia, hankkeita tulisi tarkastella myös tehtyjen seudullisten sopimusten näkö-
kulmasta. Ne antavat yhteiset raamit hankekohtaisille yhteistyö- ja maankäyttö-
sopimuksille. Pienemmissä hankkeissa yhteistyö- ja maankäyttösopimukset voidaan 
laatia tapauskohtaisesti ilman kytkentää seudullisiin sopimuksiin. 
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Hankkeita tulisi kunnan ja valtion yhteistyössä tarkastella myös hankkeiden 
vaikuttavuuden sekä ennakoitujen investointi- ja toteutusvastuiden kannalta.  
Kuntien ja valtion välille tulisi avata keskustelu liikennealueiden, kaupunki-
kehittämisen sekä näiden yhteensovittamisen kustannuksista ja vastuutahoista. 
Lähtökohtaisesti toteuttavien hankkeiden pitäisi olla vaikutuksiltaan sellaisia, että ne 
ovat investoinneiltaan järkeviä ja taloudellisesti kannattavia katsottuna valtion 
kokonaisedun näkökulmasta.  
 
Ennen hankkeen aloittamista tehdyillä yhteisillä sopimuksilla ja toiminnan raameilla 
on keskeinen merkitys hankkeen sujuvassa eteenpäin viemisessä. Tämä johtuu siitä, 
että valtiolla on tie- ja rautatiehankkeissa kaksi roolia, joiden yhdistäminen 
käytännön työskentelyssä on jälkikäteen koettu usein hankalaksi. Yhdestä näkö-
kulmasta valtio on maanomistaja, jota kuntien näkökulmasta usein käsitellään MRL:n 
mukaisella tavalla. Laajoissa väylähankkeissa valtio on samalla kuitenkin myös 
hankkeiden keskeinen investoija ja toiminnan käynnistäjä, jota ilman hankkeet eivät 
olisi mahdollisia. Käynnistämisen ja rakentamisen ohella valtiolla on väylänpitäjänä 
myös vastuu liikennejärjestelmän toimivuudesta sekä väylien ylläpidosta ja 
turvallisuudesta. Ellei valtion kaksoisroolia tunnisteta hyvissä ajoin, se voi johtaa 





4 Valtion toimenpiteet tie- ja rautatie-
alueiden suunnittelemiseksi ja kiinteistö-
omaisuuden kehittämiseksi 
Kaavoituksen ja väyläsuunnitelmien 
yhteensovittaminen 
 
Hyvät liikenteen suunnitteluratkaisut yhdessä paikassa, voivat vähentää liikenteen 
vaatimaa tilaa toisessa paikassa ja siten mahdollistaa uudenlaisia maankäytön 
suunnitteluratkaisuja. Käytännön suunnitteluratkaisuilla on siten keskeinen vaikutus 
myös siihen, millaisia alueita liikennealueita voidaan vapauttaa kaupunkirakenta-
miseen sekä millaisia investointeja valtiolta tarvitaan suunnitteluratkaisuiden 
toteuttamiseksi. Suunnittelu vaikuttaa konkreettisesti valtion mahdollisuuksiin ja 
intresseihin luopua alueistaan.  
 
Valtion näkökulmasta vastuu kaavoituksen ja väyläsuunnitelmien yhteensovittami-
sesta on Liikennevirastolla. Se vastaa yleissuunnitelmien sekä rata- ja tie-
suunnitelmien laadinnasta. Suunnitelmat perustuvat laajempaan liikennejärjestelmän 
kehittämiseen, jonka perustana ovat rautatien tai maantien kehittämistarpeet, 
valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet sekä muu alueiden käytön suunnittelu.  
 
Yleis-, tie- ja ratasuunnitelmien tulee perustua maankäyttö- ja rakennuslain mukai-
seen oikeusvaikutteiseen kaavaan, joten aikataulullisesti kaavoitus määrää tie- ja 
ratasuunnittelun tahdin. Vaikka kaavoitus kulkee ajallisesti edellä, tulee käytännön 
suunnittelutyötä viedä eteenpäin tiiviissä yhteistyössä alusta alkaen. Mitä 
monimutkaisimmasta hankkeesta on kyse, sitä tärkeämpää on varmistaa, että 
kaavoitusratkaisut mahdollistavat väyläsuunnitelmien toteuttamisen teknisesti ja 
taloudellisesti. Kaavoituksen ja väyläsuunnittelun yhteensovittamisen näkökulmasta, 
vuorovaikutus viranomaisten ja suunnittelijoiden välillä korostuu ja sen on oltava 
entistä tavoitteellisempaa.  
 
Rautatiealueita koskevissa kaavoitusasioissa yhteistyötahona ja lausunnon antajana 
toimii Liikennevirasto. Tiealueita koskevat kaavalausunnot antaa paikalinen ELY-
keskus, joka toimii myös yhteistyötahona. Poikkeuksena ovat maakuntakaavaan 
liittyvät tieliikenneasiat, jolloin lausunnon antajana toimii Liikennevirasto.  
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Vastuu liikenteellisestä kokonaisuudesta on Liikennevirastolla.  
 
Linkit 
– Maaväylien päällerakentaminen - Suunnitteluprosessin hallinta 
http://www2.liikennevirasto.fi/julkaisut/pdf8/lo_2015-29_maavaylien_paallerakentaminen_web.pdf 
– Maantiet kaavoituksessa / Tiehallinto  
http://alk.tiehallinto.fi/thohje/pdf/2000018-v-06-maantiet-kaavoituksessa.pdf 
– Radan suunnitteluohje / Ratahallintokeskus  
 http://www2.liikennevirasto.fi/julkaisut/pdf4/rhk_b20_radan_suunnitteluohje.pdf 
– Väylähankkeiden suunnitteluperusteiden menettelykuvaus 
 http://www2.liikennevirasto.fi/julkaisut/pdf3/lo_2011-24_vaylahankkeiden_suunnitteluperusteiden_web.pdf 
Mahdollinen raide- tai tieliikenteestä 
vapautuneiden maiden hallinnansiirto 
Senaatti-kiinteistöille  
 
Tie- ja rautatiealueiden maankäytön kokonaisvaltaiseksi kehittämiseksi sekä maa-
alueiden myymiseksi tai luovuttamiseksi, valtion sisäinen hallinnonsiirto voi tulla 
prosessin aikana ajankohtaiseksi. Tie- ja rautatiealueilla valtion suurin kiinteistön-
haltija on tällä hetkellä Liikennevirasto, joten valtion sisäisestä hallinnonsiirrosta 
puhuttaessa tarkoitetaan usein siirtoa Liikennevirastolta Senaatti-kiinteistöille. 
Senaatti-kiinteistöt on toimitiloihin ja kiinteistökehittämiseen erikoistunut valtion 
asiantuntijaorganisaatio. 
 
Hallinnonsiirron taustalla on valtion kiinteistöstrategia, joka linjaa, että valtion 
omistajaroolia ja omistajapolitiikkaa kaavoituksessa, maankäytössä ja alueiden 
kehittämisessä on kehittävä edelleen nykyistä yhtenäisemmäksi. Tämä tarkoittaa, 
että valtion kiinteistövarallisuutta tulisi keskittää valtion tätä varten perustamille tai 
olemassa oleville asiantuntijaorganisaatioille, joita tällä hetkellä ovat liikelaitos-
muodossa toimivat Senaatti-kiinteistöt ja Metsähallitus. Valtion haltijavirastoilla voi 
jatkossa olla omistajahallinnassaan valtion kiinteistövarallisuutta vain, jos se on 
virastojen toiminnan kannalta välttämätöntä, eikä omaisuuden keskittämisellä ole 
saavutettavissa valtion kokonaisedun kannalta hyötyä.  
Tie- ja rat hankkeiden suunnitelmien käsittely
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Hyväksytty tie-/ratasuunnitelma oikeuttaa suunnitelmassa osoitettujen alueiden ja oikeuksien lunastamiseen.
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virastojen toiminnan kannalta välttämätöntä, eikä omaisuuden keskittämisellä ole 
saavutettavissa valtion kokonaisedun kannalta hyötyä.  
 
Hallinnonsiirto ei ole sidottu tiettyyn ajankohtaan maankäytön kehittämisessä, vaan 
se voi tapahtua eri vaiheissa prosessia. Valtion sisäinen hallinnonsiirto ei myöskään 
ole pakollinen osa prosessia. Liikennevirasto voi myös suoraan myydä tai luovuttaa 
valtion maa-alueita. Tätä on käsitelty tarkemmin ”Kiinteistöomaisuuden myyminen 
kunnalle tai toteuttajille”-kohdassa. Hallinnonsiirrosta huolimatta vastuu radan-
pidosta on aina Liikennevirastolla niin kauan, kun alue on ratalain mukaisessa 
käytössä.  
 
Kun kiinteistöomaisuuden hallinnansiirto Liikennevirastolta Senaatti-kiinteistöille 
tulee ajankohtaiseksi, hallinnansiirron valmisteluun osallistuvat valtionvarain-
ministeriö, Liikennevirasto ja Senaatti-kiinteistöt. Asian lopullinen päätöksentekijä 
riippuu kiinteistöomaisuuden arvosta. Alle 10 miljoonan euron hallinnonsiirroissa 
päätöksen tekee liikenne- ja viestintäministeriö, 10–30 miljoonan euron hallinnan-
siirroissa valtioneuvoston raha-asianvaliokunta ja yli 30 miljoonan euron arvoisissa 
kiinteistöissä päätöksen hallinnonsiirrosta tekee eduskunta. Hallinnansiirron asioita 
käsitellään valtionvarainministeriössä kaksi kertaa vuodessa, joten prosessi kestää 
tyypillisesti n. 6–12 kuukautta. Hallinnonsiirto ei estä kaavoituksen tai muiden 
prosessien etenemistä, vaan se etenee omana prosessinaan.  
Tie- ja rautatiealueiden lakkauttaminen 
 
Tie- ja rautatiealueiden lakkauttaminen on yksi hallinnollinen osa prosessia, jossa 
liikennealueet voidaan ottaa kaupunkirakentamisen käyttöön. Prosessi, jolla tie- ja 
rautatiealueet voidaan ottaa kaupunkirakentamisen käyttöön, on erilainen maan-
teiden ja rautateiden osalta.  
 
Asemakaava-alueella oleva maantie voidaan muuntaa kaduksi, kun maantielle on 
asemakaavassa osoitettu katualue, ja kunta on tehnyt kadunpitopäätöksen. Maantie 
muutetaan kaduksi kunnan tekemällä kadunpitopäätöksellä, jos muutoksen 
yhteydessä ei maantietä paranneta, ja maantie sijaitsee katualueella.  
 
Rautatiealueiden ottaminen kaupunkirakentamisen käyttöön on monimutkaisempi ja 
vaatii enemmän kunnan ja Liikenneviraston yhteistyötä. Kunta ei voi ottaa rautatie-
aluetta käyttöön itsenäisesti asemakaavoituksella. Rautateiden ja sen osien 
lakkauttamista ja käyttöottoa säätelee ratalaki. Jos kyseessä on rautatiensiirto 
toiseen paikkaan tai kokonaisen rautatien lakkauttaminen, päätöksen asiassa tekee 
Liikenne- ja viestintäministeriö. Rautatiesiirron tapauksessa uudelle rautatielle on 
tehtävä Liikenneviraston hyväksymä ratasuunnitelma ennen päätöstä. Muutoin 





kehittäminen ja sopimusten valmistelu 
 
Jos valtion lähtee aktiivisesti kehittämään omistamaansa kiinteistöomaisuuttaan, 
vetovastuu maankäytön kehittämisestä ja kiinteistöomaisuuden myyntiin saattami-
sesta on yleensä Senaatti-kiinteistöillä. Mikäli liikenteen toimintaedellytykset ovat 
kehittämiskohteen kannalta keskeisiä, Liikennevirasto on keskeisesti mukana 
liikenteeseen liittyvissä asioissa. Tällaisia tapauksia ovat esimerkiksi asemanseutujen 
kehittämishankkeet, joissa raideliikenteen toimintaedellytykset ja turvallisuustekijät 
on varmistettava jokaisessa vaiheessa.  
 
Kiinteistöomaisuuden kehittämiseen kuuluvat kaikki toimenpiteet, joilla kohde 
saadaan valtion puolesta myyntikuntoon. Toimenpiteet kattavat kaavallisen 
kehityksen sekä erilaisten liittymä- ja vuokrasopimusten tekemisen. Lisäksi usein 
raideliikenteeltä vapautuvien alueiden myyntiin saattamiseksi sekä eteenpäin 
luovuttamiseksi voi liittyä maaperän puhdistusta ja muokkausta. Vähimmillään 
kiinteistöomaisuuden kehittäminen voi siis tarkoittaa hyvin pieniä sopimusteknisiä 
toimenpiteitä ja suurimmillaan kyse voi olla usean vuoden monimutkaisesta kehitys-
projektista.  
 
Kiinteistöomaisuuden kehittäminen ei ole riippuvainen siitä, kenen hallinnassa maa-
alue on. Senaatti-kiinteistöt, valtion asiantuntijaorganisaationa, voi kehittää myös 
Liikenneviraston puolesta sen hallinnassa olevia alueita yhteisellä sopimuksella. 
Tarvittaessa kiinteistöomaisuuden kehittäminen voidaan käynnistää jo ennen 
mahdollisia hallinnonsiirron prosesseja. 
Kiinteistöomaisuuden myyminen kunnalle tai 
toteuttajille 
 
Valtio luovuttaa kunnille maata myymällä, vaihtamalla ja tarvittaessa hyödyntäen 
maankäyttösopimuksia. Tavoitteena on varmistaa kuntien ja kansalaisten tasa-
vertainen kohtelu sekä valtion kokonaisetu.  
 
Valtion suhde maankäytön kehittämiseen on hyvin erilainen kuntien toimintatapoihin 
verrattuna. Kunnissa kaavoitus ja maankäytön kehittäminen voivat toimia elinkeino-
politiikan jatkeena ja kunnat voivat luovuttaa maata alle käyvän hinnan parhaaksi 
katsomilleen tahoille. Senaatti-kiinteistöjen maankäytön kehittämistä ja valtion 
kiinteistöomaisuuden luovuttamista ohjaavat valtionneuvoston laatimat maan-
luovutusperiaatteet ja tulostavoitteet. Lisäksi valtion organisaationa Senaatin ja 
Liikenneviraston on varmistettava, että valtion omaisuuden luovuttaminen tapahtuu 
avoimesti ja syrjimättömästi sekä valtion kokonaisedun varmistavalla tavalla. 
 
Valtion kiinteistöstrategiassa linjataan, että valtion tarpeista vapautuvat asunto-
rakentamiseen soveltuvat alueet luovutetaan kohtuuhintaisesti ensisijaisesti kunnille 
tai toissijaisesti muulle alueen lopulliselle omistajalle. Kuntien asunto-ohjelmissaan 
kohtuuhintaiseen vuokra-asuntotuotantoon osoittamat tontit valtio myy ensisijaisesti 
asianomaiselle kunnalle ns. ARA-hintaan.  
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Valtion puolelta vastuu kiinteistöomaisuuden myymisessä on usein Senaatti-
kiinteistöillä. Myynti Senaatti-kiinteistöjen hallinnassa olevalle valtion kiinteistö-
omaisuudelle tapahtuu Senaatin myyntiprosessin mukaisesti. Omaisuus voidaan 
myydä yksivaiheisen tarjousmenettelyn kautta tai haastavissa kohteissa voidaan 
käyttää monivaiheisia tarjousmenettelyjä. Riippuen kohteen sijainnista ja moni-
mutkaisuudesta, myyntiprosessiin voidaan kytkeä myös muita valtion tahoja. 
Esimerkiksi merkittävillä asemanseuduilla Liikennevirasto osallistuu usein prosessiin, 
varsinkin jos kauppaehtoihin liittyy liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen liittyviä 
asioita. Jos kyse on kaava-alueen merkittävistä kohteista, myyntiprosessiin voidaan 
kytkeä arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailuun, jota voidaan valmistella ja viedä eteenpäin 
yhteistyössä kunnan kanssa.  
 
Senaatin hallinnassa olevissa alueissa lopullisen myyntipäätöksen tekijä riippuu 
kiinteistöomaisuuden arvosta. Senaatti-kiinteistöt voivat itse päättää alle 5 miljoonan 
euron arvoisen omaisuuden myymisestä. 5–10 miljoonan euron luovutuksissa 
päätöksen tekee valtionvarainministeriö ja yli 10 miljoonan euron kaupoissa 
eduskunta.  
 
Myös Liikennevirasto voi myydä suoraan tai luovuttaa valtion kiinteistöomaisuutta.  
Esimerkiksi jos lakkautettavalla rautatiealueella on vähäinen arvo tai merkitys, 
Liikennevirasto voi päättää luopua rautatiealueesta korvauksetta. Päätös on tällöin 
kuitenkin kirjattava ratasuunnitelmaan. Liikennevirasto voi itse päättää valtion 
kiinteistöomaisuuden luovuttamisesta 1 miljoonaan euroon saakka ja 1–5 miljoonan 
euron arvoisen omaisuuden myymisestä päättää Liikenne- ja viestintäministeriö. 5–10 
miljoonan euron luovutuksissa päätöksen tekee valtionvarainministeriö ja yli 10 
miljoonan euron kaupoissa eduskunta. 
 
Liikennevirasto toimii radanpitoviranomaisena ja hallinnassaan olevan rataverkon 
radanpitäjänä. Valtio vastaa omistamansa rataverkon radanpidon kustannuksista. 
Muu taho voi osallistua valtion omistaman rataverkon radanpidon kustannuksiin 
Liikenneviraston kanssa tehtävän sopimuksen nojalla, jos osallistumiseen on 
erityinen syy. Yksityisraiteen radanpitäjänä toimii rautatien omistaja tai se, jonka 
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